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１．研究背景と目的
　1970年代をピークに開発が進んだニュータウン
は，初期入居者の世代交代期を迎え，住民の高
齢化が進み，逸早く人口減少社会に突入してい
る．その背景には，学校の統廃合や商店街の衰退
など生活環境の変化が深く関係している．そこで
本研究では，1980年以前に開発された福岡県下の
ニュータウン全38箇所を対象とし，人口変動の要
因を都市形態の面から調査することで，人口構成
の変動と都市形態要素の関係性について検討する．
また，図 1 は福岡県におけるニュータウンの分
布図を示している．
２．研究方法
　まず，国勢調査のデータより GIS を用いて
2000年度と2010年度のニュータウンの統計データ
を作成し，10年間の人口増減率と2000年度の統計
データで主成分分析を行う．その後，クラスター
分析でグループ化することで「2000年度の状況か
らの人口変動の実態」を調査する．次に「密度」，「交
通インフラ」，「土地利用」，「配置」の 4 つの都市
形態指標を作成し，これらの指標から主成分分析，
クラスター分析を行うことで Urban Form（都市
を構成する要素）１）の観点からニュータウンの特
徴を捉える．最後に2000年度と2010年度の人口の
変動に関する指標を作成し，Urban Form で分類
したグループごとの特徴を見出すことで，人口変
動と都市形態要素の関係性を考察する．
３．分析結果
３．１ 人口変動の実態
　10年間の人口増減率と2000年度のデータで主
成分分析を行った結果，表１, ２のような結果と
なった．また，クラスター分析によるグループの
特徴も表 3 に記載している．なお，4 つの主成分
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図１　福岡県のニュータウン分布図
表１　成分行列
成分
１ ２ ３ ４
面積（㎡） 0．768 0．36 －0．014 0．04２
人口 0．993 0．006 －0．016 0．063
15歳未満人口 0．897 0．035 －0．２97 0．098
15 ～ 64歳人口 0．989 －0．053 －0．043 0．07２
65歳以上人口 0．914 0．1２２ 0．185 －0．0２6
人口密度（人 ／k㎡） 0．391 －0．56 －0．57 0．039
世帯数 0．945 -0．２14 0．164 0．041
１世帯当たり人員 －0．314 0．804 －0．２81 0．047
親族世帯 0．973 0．133 －0．137 0．046
夫婦のみの世帯 0．9２8 0．168 0．011 －0．003
夫婦と子供から成る世帯 0．933 0．161 －0．２58 0．095
持ち家世帯 0．851 0．404 0．166 0．113
民営借家世帯 0．606 －0．459 0．449 －0．045
１世帯当たり延べ面積 －0．２8２ 0．717 0．２２２ 0．15
一戸建て世帯 0．658 0．61２ 0．２２8 －0．003
長屋建て世帯 0．417 －0．11 0．２58 －0．75２
共同住宅世帯 0．749 －0．597 0．001 0．08２
人口増減率（％） －0．２54 －0．363 0．385 0．679
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の累積寄与率は87.2% であった．
３．２　都市形態指標（密度）
　密度は「人口密度」，「建物別密度」を指標とし
て用いる．図 2，3，4 から建物総合割合は大野
城市に位置する「南ヶ丘 2 区 5」と「緑ヶ丘」が
約34%，35% と特に高い数値を示していること
が分かる．都心部である北九州市の「徳力団地」，
福岡市の「長尾　下長尾」は堅ろう建物の割合が
高く，ビルや高層建物が多く存在している．人口
密度に関しては，北九州市の「徳力団地」が飛び
抜けて高く，福岡市の「香椎浜」，「長尾　下長尾」，
春日市の「御供田ごくうでん」が続いている．ま
た，これらすべてが堅ろう建物の割合が高い市町
村であることが分かった．建物の種類の関係から
も人口が変動する要因があるということが分かる．
３．３　都市形態指標（交通インフラ）
　駅とバス停がカバーできる範囲をバッファで
示し，全面積におけるカバー範囲の割合を指標
とした．図 5 では左側が「美和台」，右側が「高
美台」を例として挙げている．「美和台」は駅が
36%，バス停が55% カバーしているのに対し，「高
美台」は駅がほぼ０%，バス停が88% と地区によっ
て各移動手段の利便性は全く違う結果となった．
また，全体的に駅のカバー割合は低く，ニュータ
ウンは駅と少し離れたところに位置する傾向が高
いということが分かった．バス停のカバー範囲に
関してはほとんどのニュータウンが50% を上回っ
ていたが，「長門石」のみ39.8% と低い値を示した．
唯一，福岡県南部に位置することからバス停数が
少ないことなどが要因として考えられる．
３．４　都市形態指標（土地利用）
　土地利用メッシュが全面積に占める割合を指標
とした．図 6 は「みどりヶ丘」を例に挙げており，
建物用地，森林の占める割合が高いことが分か
る．すべてのニュータウンの建物用地割合の平均
が 84% であるのに対し，「みどりヶ丘」は54% と
表３　グループの特徴表２　成分軸の説明
グループ ニュータウンの特徴（ニュータウンの数）
１
１世帯当たり人員・延べ面積・人口増減率の項目が大きく，；各年齢別・総人口・
核家族・親族・持ち家世帯の項目が小さい（15）
２ 長屋建て世帯の項目が大きく，人口増減率の項目が小さい（4）
３
民営借家世帯・人口増減率の項目が大きく，人口密度・15歳未満人口・１世
帯当たり人員・夫婦と子供から成る世帯の項目が小さい（7）
４
人口密度・15歳未満人口・１世帯当たり人員・夫婦と子供から成る世帯の項
目が大きく，民営借家世帯・人口増減率の項目が小さい（7）
５
各年齢別・総人口・核家族・親族・持ち家世帯の項目が大きく，１世帯当た
り人員・延べ面積・人口増減率の項目が小さい（5）
図２　ニュータウン別平均密度
成分 成分軸の説明
１
各年齢別・総人口・核家族・親族・持ち家世帯／
１世帯当たり人員・延べ面積・人口増減率
２
１世帯当たり人員・延べ面積・一戸建て・持ち家世帯／
共同住宅・民営借家世帯・人口密度・人口増減率
３
民営借家世帯・人口増減率／人口密度・15 歳未満人口・
１世帯当たり人員・夫婦と子供から成る世帯
４ 人口増減率／長屋建て世帯
図３　ニュータウン別平均密度
図４　ニュータウン別平均密度
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非常に低い数値を示した．また，森林割合の平均
値は5．7% であるのに対し，「みどりヶ丘」は35%
と非常に高い数値を示した．
３．５　都市形態指標（配置） 
　Space Syntax ２）を用いて，Local，Global，ま
たこれらの相関係数を求めた．Space Syntax 理
論は都市の形態を空間のつながりの関係性から
分析する手法で，1980年代前半に英国の UCL の
Hillier らによって提唱され，我が国の都市計画分
野の研究でも適用されている理論である．図 7 は
「南ヶ丘 2 区 3」を例として挙げており，Global
値は1．9２，Local 値は２．34と供に高い数値を示し
た．相関係数は0．93と全ニュータウンの中で最も
高く，図を見ると道路構造が認識・把握しやすく，
車・歩行者供に移動しやすいニュータウンである
ことが分かる．図 8 は「千代ニュータウン」を例
として挙げており，Global 値は0．87，Local 値は
２．07と自動車での移動が困難だということが分か
る．相関係数は0．46と全ニュータウンの中で最も
低く，図を見ると道路構造が複雑で認識・把握し
づらいことが分かる．また，2 つのニュータウン
を比較すると，道路構造が対照的であることから，
より Global，Local，相関係数の数値が道路構造
の認識しやすさを明確に表していることが分かる．
４．都市形態指標（分析）
　作成した 4 つの都市形態指標を用いて，主成分
分析，クラスター分析を行い，ニュータウン別の
都市形態的特徴をまとめた．成分軸，軸の説明に
関しては，表４, ５のような結果となった．また，
累積寄与率は76．0% であり，分類されたニュータ
ウンは表６，グループ別の特徴は表 7 に示してい
る．グループ 6 の「香椎浜」は物流のための倉庫
が集積しており，グループ 7 の「長門石」は田の
割合が町の約半分を占めている．本来，ニュータ
ウンは人を住ますという目的の上に開発されるも
のなのでこの 2 つのニュータウンは例外として分
類した．グループ 1 とグループ 3 の Urban Form
の特徴は対照的であるが，福岡市東区のニュータ
ウンである「みどりヶ丘」,「箱崎」はグループ 1，
「高美台」,「美和台」はグループ 3 に含まれており，
同じ地区においても Urban Form に違いが出て
いることが分かった．
図５　駅・バス停バッファ 図６　みどりヶ丘メッシュ
図７　南ヶ丘 2 区 3 道路図 図８　千代ニュータウン道路図
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５．人口変動指標
　Urban Form との関係性を調査するために必要
な人口変動指標を作成する．指標は主に「人口増
減率」と「人口安定率」を年齢層ごとに作成する．
ジニ係数による世帯バランスを求めることで各年
齢層のバランスについての指標も作成する．また，
都市形態指標で分類を行ったグループ別の人口変
動指標の特徴をまとめる．図 9，表 8 はグループ
別の特徴を示している．グループ６，７は例外と
して考える．
　総人口の平均増減率は「－２．98%」であり全体
的に人口は少しずつ減少している傾向にあること
が分かる．最も減少率が高かったのはグループ
1 の「－4．２%」，低かったのはグループ 2 の「－
0．74%」であった．15歳未満人口の平均増減率は
「－11．3%」であった．最も減少率が高かったグ
ループはグループ 1 の「－２3．２%」，低かったの
はグループ 5 の「－3．64%」であった．15 ～ 64
歳人口の平均増減率は「－11．6%」であった．最
も減少率が高かったグループはグループ 5 の「－
17．4%」，低かったのはグループ 1 の「－8．68%」
であった．65歳以上人口の平均増減率は「58．0%」
であり，15歳未満，15 ～ 64歳の人口の変化と比
較すると増加率が非常に高く少子高齢化がいち早
く進行していることが分かる．最も増加率が高
かったのはグループ 2 の「63．3%」，低かったの
はグループ 1 の「39．7%」であった．総人口にお
ける安定率が高かったのは，減少率も低かったグ
ループ 2 であり，「94．9%」と非常に高い安定率
を示した．ジニ係数による世帯バランスの変化を
見てみると，最も世帯バランスの変化が少なかっ
たのはグループ 1 の「1．50%」，大きかったのは
成分
１ ２ ３ ４ ５ ６
ゴルフ場 －0．56 0．105 0．6２3 0．２96 －0．156 0．1２7
その他の農用地 －0．57 －0．10２ 0．455 0．２76 －0．151 0．11
その他の用地 －0．33 0．6２7 －0．２7 －0．475 －0．２81 0．２13
河川地及び湖沼 －0．31 0．071 0．575 －0．193 0．456 －0．２63
海水域 －0．19 0．593 －0．19２ －0．566 －0．２4 0．3２3
建物用地 0．913 －0．191 0．04 0．181 －0．10２ －0．２0２
荒地 －0．33 －0．２83 －0．4２8 0．009 0．467 0．２03
森林 －0．57 －0．395 －0．478 0．083 0．30２ 0．16
鉄道 －0．11 0．134 －0．187 0．199 0．741 0．3２3
田 －0．69 0．019 0．577 0．２64 -0．075 0．053
道路 －0．04 0．171 0．165 －0．556 0．30２ －0．45
駅バッファ圏内（500m）割合（％） 0．169 0．515 －0．２18 0．473 0．099 －0．31２
バス停バッファ圏内（300m）割合（％） 0．771 0．011 0．031 －0．183 0．153 0．0２5
人口密度（人／ k㎡） 0．393 0．434 －0．２16 0．539 －0．19２ －0．04
建物総合　密度 0．806 －0．２98 0．２47 －0．0２8 －0．0２6 0．036
堅ろう建物　密度 0．２46 0．8２1 －0．186 0．２56 －0．017 －0．11２
堅ろう無壁舎　密度 0．1２２ 0．39２ 0．00２ 0．174 0．5２9 －0．063
普通建物　密度 0．538 －0．733 0．２36 －0．159 －0．0２4 0．117
普通無壁舎　密度 －0．２5 0．２81 0．633 －0．08 0．105 －0．２２8
Local と Global の相関係数 0．355 0．15２ 0．335 0．187 0．0２4 0．66２
Global 0．639 0．33２ 0．447 －0．08２ 0．185 0．384
Local 0．438 0．361 0．371 －0．２18 0．２41 0．093
成分 成分軸の特徴
成分軸１
建物用地割合・建物総合密度・バス停バッファ
圏内割合・Global 係数／田割合・その他の農用
地割合・森林割合・ゴルフ場割合
成分軸２
堅ろう建物密度・その他の用地割合・海水域割合・
駅バッファ圏内割合／普通建物密度
成分軸３
普通無壁舎密度・ゴルフ場割合・田割合・河川
地及び湖沼割合／；森林割合・荒地割合
成分軸４
人口密度・駅バッファ圏内割合／海水域割合・
道路割合
成分軸５
鉄道割合・堅ろう無壁舎密度／その他の用地割
合・海水域割合
成分軸６ Local と Gloval の相関係数／道路割合
表４　Urban Form 成分行列 表５　Urban form 成分軸の説明
表７　Urban form グループ特徴
グループ ニュータウンの特徴
１ 鉄道割合／その他の用地割合
２ 道路割合／ Local と Gloval の相関係数
３ その他の用地割合／鉄道割合
４ 道路割合／人口密度・Local と Gloval の相関係数
５
建物用地割合・建物総合密度・バス停バッファ圏内割合・Global 係数／
田割合・その他の農用地割合・森林割合・ゴルフ場割合
６ 海水域割合・道路割合／人口密度・駅バッファ圏内割合
７
普通無壁舎密度・ゴルフ場割合・田割合・河川地及び湖沼割合／
森林割合・荒地割合
表６　グループ別ニュータウン
グループ１ グループ２ グループ３
みどりヶ丘 観世音寺 光陽台 折尾　本城西部
箱崎 千代ニュータウン 高美台 足立
徳力団地 桜丘 小波瀬 片江
大字自由が丘　森林都市 城西ヶ丘 御供田ごくうでん
柏原 畠田 長尾　下長尾
油山 日の里（東郷）
下上津段 美和台
グループ４ グループ５ グループ６ グループ７
若木台 南ヶ丘２区３ 香椎浜 長門石
春日 南ヶ丘２区５
花鶴丘 平野台
大字今古賀 緑ヶ丘
藤松 長住　長尾・長住
御笠川 片縄
今光　安徳
仲畑
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グループ 5 の「7．58%」となり，グループによっ
て約 6 % の差がついた．
　15 ～ 64歳人口の減少率が最も高いグループ 5
はジニ係数による世帯バランスの変化も最も大き
かった．逆に15 ～ 64歳の人口減少率が最も少な
いグループ 1 はジニ係数による世帯バランスの変
化も最も少なかったが，総人口の減少率が最も高
いという結果を示した．このことから，15 ～ 64
歳人口の変動は世帯バランスに最も影響を与えて
いるということ，世帯バランスを安定させながら
人口を維持しているニュータウンが少ないという
ことが分かる．
６．Urban Form と人口変動の関係性
　Urban Form と人口変動指標の特徴をグループ
ごとに比較することで，人口変動の要因を都市形
態の面から考察する．表 9 は人口変動指標別の
Urban Form の特徴を示している．
　総人口はグループ２， １の特徴から，道路が多
く複雑な構造であるニュータウンで減少率が低い
ことが分かった．道路としては不規則な構造であ
り，一見住みづらそうだと感じるが，長く住み続
けることで道路に慣れてくると，交通手段として
多くの道路を使うことが出来，移動しやすいとい
う利点が住みやすい要因に繋がるのではないかと
考えられる．逆に，鉄道利用圏内にニュータウン
が存在し，公園や運動競技場などが少ないニュー
タウンは減少率が高いことが分かった．駅に近
いという利点だけでなく，公園などの遊び場も
ニュータウンに住むうえで必要だと考えられる．
　15歳未満人口はグループ５， １の特徴から建物
用地が多く，バス；自動車ともに利用しやすいが，
田などの農業用地が少ないニュータウンで減少
率が低いことが分かった．年齢層が低い世代と関
係性が薄いと考えられる田などの農用地が少なく，
住宅街でバス；自動車による移動がしやすいこと
が理由として挙げられる．逆に「総人口」と同様，
鉄道利用圏内にニュータウンが存在し，公園や運
動競技場が少ないニュータウンは減少率が高いこ
とが分かった．年齢層が低い分，公園などの遊び
場は生活していく上で必要不可欠なものであると
考えられる．
　15 ～ 64歳人口はグループ１， ５， ４の特徴から
鉄道利用圏内に存在し，公園や運動競技場などが
少ないニュータウンで減少率が低いという15歳未
満人口と対照的な結果となった．年齢層が上がり
公園などはあまり必要とせず，駅に近いという条
件からこのような結果になったと考えられる．ま
た，建物用地が多く，バス・自動車ともに利用し
やすいが，田などの農用地が少ないニュータウン
で減少率が高く，道路が多く複雑な構造である
ニュータウンでは安定率が低いことが分かった．
バスより電車での移動を主としており，道路構造
が把握しやすいニュータウンが15 ～ 64歳人口に
とっては生活しやすいのではないかと考えられる．
　65歳以上人口はグループ１， ２， ３の特徴から
鉄道利用圏内に存在し，公園や運動競技場などが
少ないニュータウンで増加率が低いことが分かっ
た．また，道路が多く複雑な構造であるニュータ
ウンでは増加率が高いことが分かった．高齢者と
なる65歳以上人口は，駅が近く交通手段が整って
グループ１ ・総人口減少率が高い（-4．２0％）平均（-２．98％）
・15歳未満減少率が高い（-２3．２％）平均（-11．3％）
・15歳～ 64歳人口減少率が低い（-8．68％）平均（-11．6％）
・65歳以上人口増加率が低い（39．7％）平均（58．0％）
・65歳以上人口安定率が高い（60．3％）平均（38．6％）
・ジニ係数による世帯バランスの変化が少ない（1．50％）平均（5．２２％）
グループ２ ・総人口減少率が低い（-0．74％）平均（-２．98％）
・総人口安定率が高い（94．9％）平均（89．7％）
・65歳以上人口増加率が高い（63．3％）平均（58．0％）
グループ３ ・65歳以上人口増加率が高い（60．7％）平均（58．0％）
グループ４ ・総人口安定率が低い（79．0％）平均（89．7％）
・15 ～ 64歳人口安定率が低い（74．8％）平均（83．9％）
グループ５ ・15歳未満人口減少率が低い（-3．64％）平均（-11．3％）
・15 ～ 64歳人口減少率が高い（-17．4％）平均（-11．6％）
・15歳未満人口安定率が高い（9２．1％）平均（78．8％）
・ジニ係数による世帯バランスの変化が大きい（7．58％）平均（5．２２％）
グループ６ ・総人口減少率が高い（-7．68％）平均（-２．98％）
・15歳未満人口減少率が高い（-38．7％）平均（-11．3％）
・65歳以上人口増加率がとても高い（1２9．4％）２倍以上　平均（58．0％）
・15歳未満人口安定率が低い（61．3％）平均（78．8％）
・65歳以上人口安定率がとても低い（-２9．4％）平均（38．6％）
・ジニ係数による世帯バランスの変化が大きい（6．84％）平均（5．２２％）
グループ７ ・総人口減少率がとても高い（-13．4％）平均（-２．98％）
・15歳未満人口減少率が高い（-30．7％）平均（-11．3％）
・15 ～ 64歳人口減少率が高い（-19．1％）平均（-11．6％）
・15歳未満人口安定率が低い（69．3％）平均（78．8％）
・ジニ係数による世帯バランスの変化が大きい（6．89％）平均（5．２２％）
図９　Urban Form 分類グループ別人口変動指標
表８　Urban Form 分類グループ別人口変動特徴
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いるニュータウンよりは，道路構造が複雑でも公
園などの憩いの場があるニュータウンの方が生活
しやすいと考えられる．
　最後にジニ係数による世帯バランスを見ると，
グループ１， ５の特徴から鉄道利用圏内で公園・
運動競技場などが少ないニュータウンで変化が少
なく，建物用地が多くバス・自動車ともに利用し
やすいが，田などの農用地が少ないニュータウン
で変化が大きいという結果になった．やはり15
～ 64歳人口による影響が大きいということが分
かった．
７．まとめ
　本研究では，福岡県のニュータウンの人口維
持について都市形態の面から分析を進めてきた．
Urban Form と人口変動の関係性としては，年齢
層によって人口変動の要因は異なっていたが，「そ
の他の用地」，「バス停」，「駅」，「道路構造」の 4
つの指標は，どの層においても人口変動に深く関
わることが分かった．特にニュータウンにおいて
「その他の用地」と「バス停」,「駅」の交通イン
フラのバランスは，人口変動に大きく影響して
いることが分かった．各年齢層における Urban 
Form と人口変動の関係性の違いに関しては，「各
年齢層の生活における移動距離」が深く関わって
いると考えた．「15 ～ 64歳人口」の場合は学校や
職場などへの通学・通勤で遠くに出かけることが
多く，「移動の利便性」というものが生活する上
で重視する点として挙げられる．その点，「15歳
未満人口」，「65歳以上人口」の場合は遠いところ
に外出する機会が少ないと予想できるので，「狭
い範囲での機能性」を重視していると考えられる．
この点から，年齢層によって住みやすい都市形態
に差が出ているのではないかと思われる．
　同時期に開発されたニュータウンでも都市形態
は多様であったが，一方で共通する形態を有する
タイプに分類することもできた．また，タイプご
とに人口変動を見ると人口構成の変動に一定程度
傾向の違いが見られることが明らかとなった．
　これまでに研究されてきたニュータウンの人口
問題に関する研究では，家の内部空間や地域コ
ミュニティなどについて述べられていたが，都市
全体を見た都市形態という形からもニュータウン
の人口変動との関係性が存在することが分かった．
また，今回の研究で要点となった「生活における
移動距離」に関して深く追及していくと，人口変
動に対する新たな発見が得られると考えられる．
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総人口
・減少率低い（グループ２）
Urban Form 特徴
道路の割合が高く，Local と Global の相関係数が低い
（歩行レベルで認識される空間の繋がりによって認識される全体の構造が
難しく分かりにくい）
・減少率高い（グループ１）
Urban Form 特徴
鉄道割合が高く，その他の用地割合が低い
15 歳未満人口
・減少率低い（グループ５）
Urban Form 特徴
建物用地割合・建物総合密度・バス停バッファ圏内割合・Global 係数（自
動車交通）が高く，田割合・その他の農用地割合・森林割合・ゴルフ場割
合が低い
・減少率高い（グループ１）
Urban Form 特徴
鉄道割合が高く，その他の用地割合が低い
15 ～ 64歳人口
・減少率低い（グループ１）
Urban Form 特徴
鉄道割合が高く，その他の用地割合が低い
・減少率高い（グループ５）
Urban Form 特徴
建物用地割合・建物総合密度・バス停バッファ圏内割合・Global 係数（自
動車交通）が高く，田割合・その他の農用地割合・森林割合・ゴルフ場割
合が低い
・安定率低い（グループ４）
Urban Form 特徴
道路割合が高く，人口密度・Local と Global の相関係数が低い
65歳以上人口
・増加率低い（グループ１）
Urban Form 特徴
鉄道割合が高く，その他の用地割合が低い
・増加率高い（グループ２）
Urban Form 特徴
道路の割合が高く，Local と Global の相関係数が低い
（歩行レベルで認識される空間の繋がりによって認識される全体の構造が
難しく分かりにくい）
・増加率高い（グループ３）
Urban Form 特徴
その他の用地割合が高く，鉄道割合が低い
ジニ係数による世帯バランス
・変化少ない（グループ１）
Urban Form 特徴
鉄道割合が高く，その他の用地割合が低い
・変化大きい（グループ５）
Urban Form 特徴
建物用地割合・建物総合密度・バス停バッファ圏内割合・Global 係数（自
動車交通）が高く，田割合・その他の農用地割合・森林割合・ゴルフ場割
合が低い
表９　人口変動指標別 Urban Form 特徴
